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Серые перспективы 
В Петербурге существуют территории 
так называемого «серого пояса» 
— зон промышленной застройки. 
Исторический центр окружен этими 
территориями, за которыми построены 
спальные районы. Сейчас, по разным 
оценкам, «серый пояс» занимает едва 
ли не 30% территории города. Однако 
активно начавшийся около пятнадцати 
лет назад процесс редевелопмента 
территорий бывших промзон сегодня 
затормозился. Кирилл Орлов

Часто в зону редевелопмента промыш-
ленных территорий попадают такие 
значимые для города территории, как 
набережные Невы, рек и каналов Петер-
бурга. Для девелоперов такие участки с 
видовыми характеристиками являются 
лакомым куском — на них, как правило, 
можно возводить жилье высокого цено-
вого сегмента.

Екатерина Бармашова, ведущий ана-
литик АН «Итака», говорит, что сегод-
ня большинство проектов относится к 
элитному сегменту. «И хотя в редеве-
лопменте производственных территорий 
существует ряд препятствий, таких как 
перевод земли из производственной в 
жилую, поиск всех собственников при-
глянувшегося участка, согласование 
условий договора купли-продажи, по-
прежнему территория центральных райо-
нов Санкт-Петербурга остается лакомым 
куском. И там, где невозможно возве-
сти жилой комплекс, можно построить 
бизнес-центр, торговый центр, гостиницу 
или апарт-отель», — поясняет она.

Все разобрано Ольга Морозова, ге-
неральный директор компании «Градо-
строительные решения», уточняет, что 
сегодня лидером по жилому строитель-
ству на месте промышленных объектов 
является Московский район — 21% всех 
площадей (около 60  га). В Калининском 
районе совокупная площадь проектов 
под редевелопмент составляет около 
46 га, в Невском — 41 га, в Адмиралтей-
ском — 30  га, в Красногвардейском — 
20 га.

При этом Игорь Кокорев, руководи-
тель отдела стратегического консалтин-
га Knight Frank St. Petersburg, указывает, 
что процесс редевелопмента промыш-
ленных территорий в последнее время 
замедлился — сравнительно простые 
объекты уже разобраны инвесторами, 
наступает пора более сложных террито-
рий, при этом город в последнее время 
склонен ограничивать их развитие.

Ольга Шарыгина, управляющий дирек-
тор департамента управления активами 
(Asset Management) NAI Becar, добавля-
ет: «Успешно пройти этап администра-
тивных согласований в последнее время 

стало гораздо сложнее. Я считаю, что 
действующее производство должно быть 
правильным (иметь современный вид, 
быть загруженным), а сохранять неис-
пользуемые промышленные территории 
в их сегодняшнем состоянии нерацио-
нально».

Наиболее целесообразная сейчас для 
большинства крупных участков функция 
— жилая, но она же является и наиболее 
сложной для развития на бывших про-
мышленных территориях.

Комплексный подход Начальник 
отдела продаж ЗАО «БФА-Девелопмент» 
Светлана Денисова считает, что на быв-
ших промышленных территориях следу-
ет построить не только жилые кварталы, 
но и все составляющие крупного мега-
полиса. «Здесь должны быть созданы 
парки, общественные пространства, 
объекты транспортной инфраструкту-
ры, должны оставаться экологически 
чистые предприятия, которые обеспе-
чивают занятость граждан. Сделать 
промышленные территории исключи-
тельно зоной плотной жилой застройки 
неправильно. Иначе ситуация с 

”
серым 

поясом“ будет воспроизводиться, про-
мышленные территории будут переме-
щаться все дальше на окраины города. 
За новым 

”
серым поясом“ вновь будут 

возникать жилые кварталы. История бу-
дет повторяться. Ситуация требует вни-
мательного градостроительного осмыс-
ления», — говорит она.

Игорь Оноков, генеральный директор 
девелоперской компании «Леонтьевский 
мыс», считает, что выносить все пром-
предприятия за пределы города не сто-
ит: «Полностью выносить производство 
за пределы города чревато увеличением 
транспортных потоков. Петербург вста-
нет в пробках, если ежедневно за город 
будет выезжать масса людей на работу и 
обратно». Господин Оноков уверен, что 
наукоемкие предприятия следует оста-
вить в Петербурге, а заводы вынести за 
его пределы.

Альберт Харченко, генеральный ди-
ректор East Real, заключает, что стои-
мость редевелопмента промышленных 
территорий колеблется достаточно силь-

но и зависит от класса вредности пред-
приятия, технологического процесса его 
работы. «В среднем инвестиции состав-
ляют $1,2–1,5 тыс. на кв. м, но объем вло-
жений может быть и ниже в случае при-
менения креативных решений, например 
использования отделки 

”
старых“ поме-

щений», — резюмирует он.

В два раза дольше Эксперты го-
ворят, что реализация проекта редеве-
лопмента территорий занимает в два 
раза больше времени, чем обычный 
проект. Много предварительной рабо-
ты должно быть проведено не только с 
обладателями участка — промышлен-
ными предприятиями, но также с горо-
дом и ведомствами, которые имеют от-
ношение к данным предприятиям. «Роль 
этого периода кратно возрастает по 
сравнению с освоением новых терри-
торий. При реновации кварталов жилой 
застройки контрагентом по согласова-
нию в основном являются городская и 
районная администрации, а при редеве-
лопменте промышленных предприятий 
количество контрагентов для компаний-
застройщиков увеличивается и работа 
предварительного периода приобретает 
определяющее значение для успешной 
реализации проекта. Длительность и 
высокие риски этого периода приводят 
к удорожанию проекта», — рассказыва-
ет Светлана Денисова

Леонид Кузнецов, директор по стро-
ительству ЗАО «Строительный трест», 
соглашается: «По сравнению с новым 
строительством редевелопмент — бо-
лее сложный сегмент рынка. Он тре-
бует более детального подхода, более 
глубокой проработки юридических во-
просов, дополнительных экологических 
экспертиз. Многие объекты в историче-
ском центре, согласно действующим 
градостроительным нормам, могут быть 
снесены или реконструированы только 
по заключению КГиОП, например в 
случае аварийного состояния зданий. 
Девелопер не имеет права демонти-
ровать объекты, построенные до 1917 
года, а также памятники архитектур-
ного наследия, охраняемые государ-
ством». Часто в связи с ограниченно-

стью территории и более стесненными 
условиями работы застройщик вынуж-
ден применять более дорогостоящие 
технологии. Также при реализации 
проекта могут потребоваться дополни-
тельные геотехнические обоснования, 
исследования грунтов, мониторинг за 
окружающими постройками, более до-
рогостоящие конструктивные и гидрои-
золяционные работы.

Ольга Морозова из компании «Гра-
достроительные решения» отмечает: 
«Больше всего времени застройщик тра-
тит на перевод участка под жилую или 
коммерческую застройку, градострои-
тельный анализ, разработку концепций 
развития территорий, оформление до-
кументов, комплекс мер по подготовке 
земли под строительство, включающий 
санитарные экспертизы, рекультивацию 
земли». По ее словам, проще построить 
новый объект на земле, которая не обре-
менена старыми постройками, тем более 
промышленного характера. Однако та-
ких участков в достойной локации прак-
тически не осталось, чего нельзя сказать 
о «сером поясе» старых промышленных 
территорий, окружающих исторический 
центр Петербурга. Средняя длитель-
ность проекта редевелопмента состав-
ляет пять лет, это примерно в полтора 
раза дольше, чем реализация обычного 
проекта.

«Но есть и плюс — чаще всего быв-
шая промышленная территория имеет 
хороший запас мощностей, что позволя-
ет обеспечить будущий проект необхо-
димыми энергоресурсами», — говорит 
госпожа Морозова.

Василий Довбня, директор депар-
тамента консалтинга компании Colliers 
International в Санкт-Петербурге, уве-
рен: «Разрозненная собственность на 
промышленные площадки — еще одна 
важная проблема. У большинства пред-
приятий сегодня большое количество 
владельцев, и инвесторам приходится 
вести переговоры о продаже отдельно с 
каждым из них. В итоге получается эф-
фект коммунальной квартиры: с каждым 
последующим собственником догово-
риться все сложнее, поэтому сроки ре-
девелопмента откладываются». n

По сравнению с новым строительством редевелопмент — более сложный сегмент рынка. Он требует более деталь-
ного подхода, более глубокой проработки юридических вопросов, дополнительных экологических экспертиз
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